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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmamigtir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degeriendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerieme
calismasi yapmstir. Aksi belirtiimedikge blylikllik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigr kabul edilmistir.

Kullanilan harita, gekil ve gizimier sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmast amaaiyla kullanifmigtir. Bagka higbir
amagla glivenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi slrece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slirecine yardima olmasi dolayist
ile mevcut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci g6z 6nine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri géz dniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dnune ahnmistir.

Firmamiz) milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlida zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dedgerin digmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadi§ 6ngorilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, mugteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etlidi galismasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle géruldigu kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.

2023/ASCE GYO-002
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalart,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarimin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapimsgtir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényarqgisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederfeme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glnce! veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gérevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz {cret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglann geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan muilk sahsen incelenmistir. De§erleme calismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadr.
8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirfanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmanrgtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agtklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan gogaltilamaz ve tgiinci
kisilere verilemez,
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

14.03.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCE GYO-002

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans N0:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

13.03.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

07.03.2023 / ASCE GYO-01

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirianmigtir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degderlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin

07.11.2022 Tarih ve 2022/ASCE-004 nolu rapor ile tasinmazlara 636.433.000,00
TL deger verilmistir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

o R e e e S

{ UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. !
| ADRESI : i Deéirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:fo_vg_klﬂar i
_ . Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP ;
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205 g
Faks:(0342)21512 06 ;

Web: www.zeugmadegerieme.com !

o ! |
KURULUS TARIHI 5
" SERMAYESI 1.100.000 TL T
"MERSIS NO ~ 1 0998071641300019 PRl E = -

FAALIYET KONUSU

Yurirlikteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi, 6zel, gergek
ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda

kabul gérmiis degerlieme standartlan ve esaslar ¢ergevesinde {
degerleme raporlarini_hazirlamak. e i

IZINLER/YETKILERI

| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek lizere konunun gérigildigi Kurul Karar Organi‘nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin

verme yetkisi verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hamim Bulvart No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmastdir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi sinirlari
icerisindeki asagidaki tabloda yer alan taginmaziarin pazar dederinin tespit
edilmesidir.

=

'Ada____|Parsel|Niteligi |
13432 112 ARSA ‘
| 3487 413 |BAG

3919 115 | ARSA
| 5075 111 i ARSA 5
15076 10 |ARSA |
16427 2 IARSA |

S5z konusu dederleme calismast gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun
olarak piyasa degeri arastirilip tespit editmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde dederlendirilmis ve degere nasil
ulasiidigs hakkinda bilgi verilmisgtir.

2023/ASCE GYO-002

9 S X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

3432-12 : Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Alpaslan Turkes caddesi
Uzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, sola Kiiveyt bulvarina dénilir 770m
ilerlenir tekrara sola 56105 caddesine dénUliir 160m ilerde sol tarafta bulunan
taginmaza ulagilir.

3487-413: Degerlemeye konu tasinmaza ulagim; Alpaslan Turkes caddesi
Gzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saga Abdilkadir Yiksel bulvarina
dénilir 530m ilerde sag tarafta bulunan taginmaza ulagilir.

3919-15 : Degerlemeye konu tasinmaza ulagim; Alpaslan Tilrkes caddesi
lizerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saja 56049 sokaga donilir 250m
ilerde sol tarafta bulunan tasinmaza ulasilir.

5075-11: Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Alpaslan Tirkes caddesi
Uzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saja 56049 sokada dénulir 250m
ilerlenir tekrar sola 56039 sokaga donilir 100milerde sol tarafta bulunan
tasinmaza ulagilir.

5076-10 : Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Alpaslan Tirkes caddesi
fizerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saga 56049 sokada donilGr 250m
ilerde sol tarafta bulunan tasinmaza ulasihir.

6427-2: Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Sehit Fethi Sekin caddesi
izerinden 600m kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine dodnulir
300m ilerde sol tarafta bulunan tasinmaza ulasihr.

Tasinmazlarin konumunu gésteren uydu goriintist asadidaki gibidir:

2023/ASCE GYO0-002
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlari

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

i i Eaziantep Gaziantep| Gaziantep!| Gaziantep Gaziéntep ;r‘ o Gazia;t.—e:;;
iice | Sehitkamil| Sehitkamil| Sehitkamil | Sehitkamil | Sehitkamil | Sehitkamil |
__'\FHALLE Temmtl.ui LSMEminuz Temmfg i Temmiuz Temmti R
ADA - 3432] 3487 39191 5075, 5076, 6427 |
PARSEL 12 413| 15! 11 10]
[ YOZOLCOM (M2) 807,84| 7.400,00] 1911,00/  663,5| 3.7258|  41.077,68]
NITELIK Arsal Bag : Arsa | Arsa Arsa " Arsal
Asce Ins.| Asce Ins.: Asce Insﬂ‘ Asce Ins.| Asce Ins. Asce ins. !

MALIK Taah. San.; Taah. San.! Taah. San. Taah. San.| Taah. San.| Taah. San. ve
ve Tic. A.S. | ve Tic. A.S. i ve Tic. A.S. i ve Tic. A.S. fveTic. AS. | Tic. A.S.

PAY 1, 1] © fn .o 203] 1
 PAYDA - 1] 1l 1: 1] 800 1
PAY ORANI 100% : 100% 100% ! 100% 25.38% 100%

Tapu kayitlarinda malik olarak Asce Ing. Taah. San. ve Tic. A.S. olarak yer
almakla birlikte tapu mudirliginden gifaen malikin Asce Gayrimenkul
Yatinm Ortakli§i A.S. seklinde ddniigme islemlerinin devam ettigi

ogrenilmistir.

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari

Yoktur.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

3432-12 Parsel

Rehinler Bolimil

i

'mKaylt Bulunmamaktadir.

i Serhler Bolimi

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bélimii

| Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifakiar Bolumi

Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
; Bélamdi

i
-

T P e e e S L T S S e i

i
H

3487-413 Parsel

' Rehinler BalUmu

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BolGmu

| Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolumu

KaQEWB”qunmamaktadnr.

Irtifaklar B8lUmii

TASINMAZIN 432.74M2 LIK KISMINDA GASKI GENEL

19-01-2006 00:00 - 671

MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK HAKKI TESISI VARDIR.

Muhdesat
BalimG

i Kayit Bulunmamaktadir.

GASKI Genel Mudarlagu lehine tesis edilmis irtifak hakki parselin ilgili

béltiminin altyapi hizmetleri igin kullanilabilmesi amaciyla tesis edilmigtir.
Tasinmazin degerine 6nemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebiimesine
engel teskil etmemektedir.

2023/ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3939-15 Parsel

"Rehinler Bolama

Kayft Bulunmamaktadir.

‘Serhler Blimu

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolumu

“Kaylt Bulunmamaktadir.

irtifakiar Bolumu

!

! Kayit Bulunmamaktadir.

"Muhdesat
BolimQ

i

. Kayit Bulunmamaktadir.

5075-11 Parsel

' Rehinler BalUmU

Kayit Bulunmamaktadir.

"Serhier BolGm

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BSlGmu

Kayit Bulunmamaktadir.

irtifaklar BalUmuU

KROKISINDE GORULDUGU UZERE 3543 PARSEL
ALEYHINE BU PARSEL LEHINE GEGIT HAKKI VARDIR.

g_Muhdesat
! Boluma

Kayrt Bulunmamaktadir.

Gegit hakki ana yola baglantisi bulunmayan ve genel yola ¢cikmak igin
yeterli yolu olmayan tasinmazlarin malik veya kiracilarinin komsu
parsellerden gecis yapabilme hakkidir. Tasinmazin degderine énemli bir
etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel tegkil etmemektedir.

5076-10 Parsel

Rehinler Bélumu

7; Kayit Bulunmamaktadir.

“Serhler Balimi

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimu

_ 'Kaylt Bulunmamaktadir.

Irtifakiar Balimi

Kayit Bulunmamaktadir.

"Muhdesat
Bolama

Kayit Bulunmamaktadir.

2023 /ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMEFE ve DANISMANLIK A.S.

H
4

6427-2 Parsel

|
{
i
i

i

{ erhler BOIUM

i
T
t
)

Rehinler Bolimu

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar BolUmu

Yabanc uyruklu gercek kigiler ile yabana tlkelerde kendi
iitkkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip

! ticaret sirketleri taginmaz ve sinirli ayni hak edinemezler.
! ( Sablon: Yabancilarin Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak
Edinimierinin Kisitlanmasi Belirtmesi) 27-08-2008 08:53-
31022

irtifaklar B8limu

' Kayit Bulunmamaktadir.

H
!
i

t Muhdesat .

BéiOmU

Kayit Bulunmamaktadir.

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bélgeleri Kanununa gore
askeri yasak bélgelerde ve guvenlik bélgelerinde yabancilarin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Uzerinde yer alan beyan bu amagla
konmustur. S$6z konu beyanlar ilgili parselin Tirk vatandaglarina
devredilebilmesine engel tegkil etmemekte ve degerine 6nemli bir etki
vyapmamaktadir.

2565 sayill Askeri Yasak Bélgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanununa gore
askeri yasak bolgelerde ve giivenlik bélgelerinde yabancilarin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel (zerinde yer alan beyan bu amacgla
konmustur. S8z konu beyanlar ilgili parselin Tirk vatandaglarina
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerine dnemli bir etki
yapmamaktadir.

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilhk D6nemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma isiemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

33487-413 nolu parsel : 20.04.2021 tarihinde,

5075-11 nolu parsel : 18.03.2021 tarihinde,

6427-2 nolu parsel : 15.10.2021 ve 21.12.2021 tarihinde,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Béigenin imar Durumuna Iligkin

Bilgiler

2023/ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

i : L ! , |
[ Bina Kat i Bina ;0.B.C.M.IY.B.C.M.|A.B.C.M. insaat |
Ada ! Parsel | Yuksekligi | Adedi | Derinlik | (Metre) | (Metre) | {Metre) | Taks @ KaksNizamt: Nitelik i
| ! | i ! i i H
{34321 12 ! i § i 4 i hfz i0.20:0.40! Ayrk i _Konut :
| | ; i | i Konut- !
i l ; z : ; | Yesil
3487 413 [N 10251050 Ayrk | Alan !
i i i
39191 15 b 5 f 4 1 n/2 10251050 Aynk i Konut
! : i i
50751 11 5..4..4 h/2__10.25:0.50 | Ayrik | Konut
50761 10 | : 5 | a4 h/2_ 10.25i0.50| Ayrik } Konut
lea2z]| 2 | | 7 | 8 | 8 8 10.2511.00; Ayrk | Konut _

** 0.B.C.M : On bahge cekme mesafesi ** Y.B.C.M : Yan bahce cekme mesafesi ** A.B.C.M : Arka bahge
cekme mesafesi

Parsellerin imar durumlarini belirtir tablo yukarida verilmigtir. Parsellerin tamami
belediye simirlan igerisinde olup 1/1000 dlgekli uygulama imar plani dahilindedir.
3487 ada 413 nolu parsel icerisinden yol gegmekte olup kismen yol/yesil alan/
refiij, kismen konut alaninda kalmaktadir. Bu parselin tevhid/ifraz garti vardir.

3432-12 parsel, 3939-15 parsel ,5075-11 parsel,5076-10 parsel,6427-2 parsel
imar diizenlemesi gérmiis net imar parselleridir. Yapilasmaya engel bir durum bu
parseller icin bulunmamaktadir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaziar bos arsa olup Gzerlerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaziara iliskin olarak yapilmig sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinnus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tum
izinlerin Ahnip Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

2023/ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine 1liskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gizerinde herhangi bir yap! bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

2023/ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENK{L. PEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlar ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tarkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik béliminG kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydogu Toroslarin uzantis) olan Sofdaglari’nin bulundugu ilde;
Duitkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayt,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 6nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, tizim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki drtiisii gdralmektedir. il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban 6rdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gortldir.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye’'nin altincl, Glineydogu Anadolu Boélgesi‘nin ise en bilyiik kenti olan
Gaziantep; nlfusu, ekonomik potansiyeli, kiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
buylksgehir statiistiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi’nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde 6nemini korumustur. Farkh uygarliklarin,
kilturlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde senteziendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiuklar, Dulkadiroglulari ve Osmanlh dénemlerine ait izleri-eserleri giniimuze
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yolu‘nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhiklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiiltlir ve ticaret merkezi
olma 6zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kultlirel zenginliginin bir goéstergesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.8.

Gunimuzdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilart eski Diliik ve Kale ile iliskilidir.
Diilik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynakiarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gecmektedir. DUlUK, tarihin en eski ¢gaglarindan beri
kuiflanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Dillk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise héylk olan bir
tepe lizerine gdzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde giiniimizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulari ve
Osmanlilar déneminde ¢esitli onarimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagli
seferleri sirasinda ise Antep’ten “"Hantap” olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiularin eline
gegmis, Sultan Mesud’un 8limu Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’l Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157’de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gegerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultam 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memiuk Sultani Baybars'in 1277’de Mogollar'a
karg! diuzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadiroguilan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmisg, sehir buylk 6lglide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’min yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sirdiirmuistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
fliskiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey’den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevie dlduriimugtdr.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecgirmiglerdir. Yavuz Suitan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanll yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
ylikselmis, halk Osmanli Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagsamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir.
I.DUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
diismana karsi kadini, erkegi, buytga, kiigiigl ile mlicadele veren sehir, 8 Subat
1921’de “Gazi” unvanini almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diigman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet‘in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugtin tarihi, kiltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfagdi, beg organize sanayi béigesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollar
ile bélgenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
2023/ASCE GYO-002
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.8.

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak {izere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep il'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

iice "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gilineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan iige 1.268 km?'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri goralir. Kislar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdag (1496 m), Dllikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiiglik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yil adrese dayali niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam nlfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlari igerisinde 143 mahalle butunmaktadir.

ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakli) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakli). Iice
sinirlanmiz icerisinde 17 Saglik Ocadi ile 1 ana gocuk saghg: merkezi faaliyet
gbdstermektedir. Bu ocaklarimiza bagh saglik evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge sinirlari icerisinde 3 &zel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
6zel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

fice merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 itkégretim okulu, 3 dzel egitim
ilkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden égrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6gretmen gérev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 5zel
Anaokulu, 5 6zel ilkégretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarnimizin
3.285 6grencisi olup, 255 6gretmen gdrev yapmaktadir.

67 kdy ve 4 mezradaki Birlestirilmig Simifli Ilkégretim Okullarinda egitim ve
dgretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar orani % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Strlci Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltiir Bakanliina bagh 1 Arkeoloji Miizesi ile 1 Halk Kutlphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis istatistikleri, Ocak 2023
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Tirkiye genelinde Ocak ayinda 97 bin 708 konut satildt.

Turkiye genelinde konut satislari Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%10,6 artarak 97 bin 708 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 17 bin 415 konut
satisi ve %17,8 ile en yilksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 808 konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satigi ve %5,7 pay
ile Antalya izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Konut satig), Ocak 2023
{Adet)
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Konut satig sayisi, Ocak 2023

Ocak
Dapigim
2023 2022 (%)
Satig gekline gore toplam satig 97708 88 306 106
Ipotekli sabig 16 203 18183 -10.9
Diger sahs 81505 70123 16,2
Satig durumuna gore toplam saig 87 708 88 308 10,6
ik el satig 27 532 27 203 1.2
lkinci ef satig 70 176 61103 14,8

Ipotekli konut satiglan 16 bin 203 olarak gergeklegti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglart Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gdre %10,9 azals gdstererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satiglar icinde
ipotekli satiglarin pay1 %16,6 olarak gerceklegti. Ocak ayindaki ipotekli satiglann
4 bin 260" ilk el satis olarak gercekiesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 81 bin 505 konut el degistirdi.
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Turkiye genelinde diger konut satislari Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %16,2 artarak 81 bin 505 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satiglarin
payi %83,4 olarak gergeklesti.

Satig gekline gore konut satigy, Ocak 2023

(Adsh)
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e poleldicatilar  ~====Djjer sahiglar
flk el konut satis sayisi 27 bin 532 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Ocak ayinda bir énceki yilin aynt ayina
gbre %1,2 artarak 27 bin 532 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el konut
satisinin payt %28,2 oldu.
Ikinci el konut satislarinda 70 bin 176 konut el degistirdi
Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére %14,8 artis gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payl %71,8 oldu

Saug durumuna gdre konut saugi, Ocak 2023
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Yabancilara Ocak ayinda 4 bin 161 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglart Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%0,6 azalarak 4 bin 161 oldu. Ocak ayinda toplam konut satiglari iginde
yabancilara yapilan konut satiginin payr %4,3 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayi bin 592 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'y: sirasiyla bin
380 konut satisi ile Istanbul ve 331 konut satis ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigy, Ocak 2023
(Adet)
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Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapid

Ocak ayinda Rusya Federasyonu vatandaglarn Turkiye'den bin 557 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaglarini sirastyla 526 konut ile Iran, 229 konut ile
Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaglan iziedi.
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Uyruklara gore en cok konut saust yapilan 20 itlke. Ocak 2023

Pakistan 1 24
Yemen 37
Filistin 38
Cezayr | 39
Urdiin » 44
Misir & 45
Kanada m 45
ingitere = 57

Suudi Arabistan = 61
Azerbaycan = 65
Amerika Bilegik Devietied 8 73
Afganistan W 76
Cin 108
Kuveyt mm 113
Almanya I 126
Kazakistan w155
Ukrayna [l 157
Irak mm— 229
fran | 526
Rusya Federasyonu s R ——T1

{Adet}

2. Ciro Endeksleri, Ocak 2023

Ciro Endekslerinin hesaplanmasinda Katma Deder Vergisi (KDV)
beyannamelerinden elde edilen veriler kullaniimaktadir. Ulkemizin yasamis
oldugu deprem felaketinden etkilenen illerde micbir sebep ilan edilmis ve
beyannameler ertelenmistir. Bu nedenle, 2023 Ocak ayina iliskin hesaplamalarda
eksik gbézlemler icin sanayi Uretim anketi, e-fatura, e-arsiv fatura verileri gibi
alternatif veri kaynaklar ve istatistiksel yontemler kullanilarak tahmin yapilmigtir.
Bu ydntemlerle tahmin edilen buyukligin toplam igindeki payi %6,29'dur.

Toplam ciro yilhk %94,0 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ocak ayinda yilhik %94,0 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yili Ocak ayinda yillik sanayi

sektdri ciro endeksi %65,6, ingaat ciro endeksi %115,6, ticaret ciro endeksi
%110,9, hizmet ciro endeksi %107,6 artt.
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Toplam ciro yilhk degisim orani (%), Ocak 2023
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Toplam ciro ayhk %8,3 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ocak ayinda aylik %8,3 arttl.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yilh Ocak ayinda aylik sanayi

sektori ciro endeksi %5,8, insaat ciro endeksi %8,5, ticaret ciro endeksi %9,8,
hizmet ciro endeksi %8,9 artti.
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Toplam ciro aybk degisim oran: (%}, Ocak 2023
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3. insaat Maliyet

Endeksi, Ocak 2023

insaat maliyet endeksi yillik %78,52, aylik %15,32 artti.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gére %15,32, bir
énceki yilin ayni ayina gére %78,52 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%5,79, iscilik endeksi %47,79 artti. Ayrnica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %69,01, iscilik endeksi %106,95 artti.
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insaat maliyet endeksi yillik degigim orans (%), Ocak 2023
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Bina insaati maliyet endeksi yilhk %79,49, aylik %15,58 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %15,58, bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %79,49 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %5,61, iscilik
endeksi %48,48 artt1. Ayrica bir 6nceki yilin aynm ayina gore malzeme endeksi
%69,87, iscilik endeksi %107,04 artt.

Bina ingaau maliyet endeksi yilik dedigim orani (%), Ocak 2023
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %75,36, aylik %14,45 artt1.
Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore %14,45, bir
dneeki yilin ayni ayina gdre %75,36 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi

%6,37, iscilik endeksi %45,26 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %66,34, iscilik endeksi %106,63 arttr.
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Bina digi yaptlar igin ingaat maliyet endeksi yithk degisim orani (%). Ocak 2023
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ingaat matiyet endeksi aylik degigim oraniari {%), Ocak 2023
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4. Yap: Izin Istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim - Aralik, 2022

Yapi ruhsat verilen yapilarnn ytGzdlcim %7,1 azaldl.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gére, 2022 yili 1V. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisli %2,1 ve
ylzdlglimU %7,1 azaldi.

Yapi ruhsat: veriten yapilanin daire sayisi ve yiizolgiimii, IV. Ceyrek 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2020.2022

Yilirk Yilik Yilltk
yil Geyrek Bina sayist  dedigim {%} Daire saysst dedisim (%)  Yuzbdlcim (m?)  dedigim (%)
2020 96 169 72,6 555132 73,8 112 621 366 535

1 14 164 3.9 80 537 48 17 560 075 9.9

H 19616 119,1 137 812 2074 27 492 577 1425

il 25309 1323 141076 154,6 2787121 99,1

i\ 37 080 66.8 185 707 372 39 697 443 39,2

2021 138533 441 723 201 30,3 151102 968 342
! 33811 1373 174 708 1169 34 370 948 95,7

fl 30532 556 157 507 14,3 31752163 155

il 30 441 203 149 509 6.0 33 302 656 195

v 43 949 185 241 476 23,4 51677 202 30,2

2022 122 231 11,8 652 677 9,8 137 733983 3.8
| 26117 -22.3 128 643 26,4 27 158 251 21,0

il 28 957 52 142 702 94 30 652 565 -3,8

It 28169 15 144 964 -3.0 32039026 -3,8

v 38 988 -11.3 236 368 2,1 47 983 140 -1

Toplam yiizdlgimiin %54,9'u konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yih 1V. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yiizélgimi 48,0 milyon m2 iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6
milyon m2'si konut digi ve 10,0 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak

gergeklesti.

Yapi ruhsan verilen yapiiarda konut, konut digi ve ortak alanlanin yiizélcim paylan, IV, Ceyrek, 2020-2022
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En ylksek ylzblglim payl %68,4 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gére en ylksek ylizolgim payina 32,8 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

daireli binalar izledi.
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Yam ruhsat verilen yaptiann kullanma amaglanna gose yiizolgum paylan, IV. Ceyrek 2022
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzdlcimi %6,6 azald.

Bir énceki yilin ayni geyregine goére, 2022 yilt IV. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi 9%3,9, daire
sayisi %9,0 ve yzolgimii %6,6 azaldi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann deire sayisi ve ytizblgiimii, IV, Ceyrek 2022
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri. 2020-2022

Yilitk Yillk Yillik

Yl Cevrek Bina sayisl  defisim (%) Daire sayisl defisim (%) Yuzdlcim (m?]  delisim (%)
2020 7 847 7,1 599 999 -18,8 122 182 967 18,6
1 18 597 -41.0 155 963 -376 31810 601 -394

i 14 490 -25.5 114 973 21,2 23 566 831 -18,5

1] 21100 88 153 572 38 30996 993 36

v 23 660 05 175 491 10,1 35 808 542 7.6

2021 92173 184 626 967 4,5 127 756 838 46
1 20975 12,8 169 127 2.0 33035805 39

il 18514 278 120 994 52 24297 934 31

L} 21945 40 138 581 -98 28271784 8.8

Y 30738 299 208 265 18,7 42151315 77

2022 97 810 6,1 632 174 0,8 126 855 057 0,7
| 22 490 72 155 527 23 30 457 102 7.8

i 22 989 242 149 547 2386 29 478 193 213

1 22798 39 137 608 07 27531739 -2,6

11 29533 -3.9 169 492 9,0 39 387 962 6.6

Toplam yuizélgimiin %56,3'U konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizélgimi 39,4 milyon m2 iken; bunun 22,2 milyon m=2'si
konut, 9,3 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.

Yap: kullanma izin belgesine gore konut, konut digt ve ortak alanlann yiizolgiimii paylan, IV. Ceyrek, 2020-2022
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w20204V  w2021v 20224v

Grafiklekl rakamiar, yuvariamadan dolay: toplami vermeyebiir.

En yiiksek ylzdlcim payi %70,9 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en yiiksek ylzolgim payina 27,9 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,4 milyon m2 ile
kamu eglence, editim, hastane veya bakim kuruluglari binalar izledi.
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Yap: kullanma lzin belgesi veriten yapilarin kullanma amacina gére yuzélgumi paylan, IV. Ceyrek 2022

ikl ve daha fazle deireli binalar
Bir daireli binalar

u Sansyi binalan ve depolar
Qfis (igyerl) binalen
Kamu edlence, editim , hastans veya
bakim kuruluglar binalan
Toptan ve perakende ticaret binsdar
ikamet amach omaysn dider binatar
Otel vb. hinalar

»Trafk velletigm binalan

Halka agik ikamet yereri

Grafikleki rakamiar, yuvariamadan dolay: toplami vermeyebilir.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumliu Faktérler

imarh olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Bolgede yapilagmanin baslamig olmasi

Olumsuz Faktérier

imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmasi (sadece 3487-413 parsel
icin gegerlidir)

Firsatlar

Bolgedeki arsalarin; gelecege yonelik deger artig beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gerceklegecek bir bozuima ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
3487 ada 413 nolu parsel igerisinden yol gegmekte olup kismen yol/yesil alan/
refiij, kismen konut alaninda kalmaktadir. 3432-12 parsel, 3939-15 parsel,
5075-11 parsel,5076-10 parsel,6427-2 parseller bog arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya ingaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirni Durumlara Iliskin Bilgiler
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Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar {zerinde ruhsat almig yapt bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullaniidigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bos arsa niteligindedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir
(benzer) varliklarla kargilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhgin veya buna dnemli élglide benzerlik tagiyan
varliklarn aktif olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) dnemli dlglide benzer varlikiar ile ilgili stk yapilan ve/veya glincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadi§i agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yakiagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amactyla
agirhiklandirilip agirhklandinlamayacagini dikkate aimasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli éiglide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel oimamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli diglide benzerlik tagryan
varliklarin aktif oimamakla birlikte igslem gormesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilasgtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler
vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varhigin yeniden uretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varhklar iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamlmadigi durumlarda

dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekii gorilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayah
dederleme olgltleri).

Karsilastirifabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli diglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtirilabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklarin karsilastirmali bir analizini yapmast gerekir. Bu kargilastirmall analize
dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve deerlemeyi gercekiegtirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degderleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
degerleme caligmasinda pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

4
kaynagi
Emsal YiizdicOmO _Hlssesi/ Net Imar Yapilagma Satisa Sunulan | Satiga Sunulan | Ilgilisi | lletigim
No (m?)} Parsel (m2) Fonks. Sartlan Dedgeri (TL) Birim Deferl
(TLU/m?)

Emsal 1 | 2.804,00 I. 2.804,00 Konut [ E:1,40 39.250.000,00 | 13.997,86 Remax Gokgem 0(532) 2137572 |

Emsal 2 | 6.110,00 | 6.110,00 | Komut ["EsL,40 73.320.000,00 | 12.000,00 3 Bay Gayrimenkul | 0(532) 370 80 65

Emsal 3 | 552,00 552,00 Konut E:0,35 | 7.200.000,00 | 13.043,48 3 Bay Gayrimenkul | 0 (533) 814 84 96 |
L | 3
| Emsat4 | 6.586,00 | 6.586,00 Konut E:0,45 65.000.000,00 | 9.869,42 CMK Yatinm

0 (532) 620 79 13 |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler

e

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal | Yizdlc Satiga Birim Cep Ala Konu Zama Ya Serefiy pazarh Manz Diger Diizeltiimis
No iimii Sunulan Deder he n mD. n D. Pt eD. k D. ara D, Birim
{m3) Degeri (TL) (TL/m2} D D. Ya D. Degar
£
D.
Emsal 2.804,0 39.250.000,00 13.997,860 10% | 5% 20% 0% 0% 20% -2% 0% 0% 21.416,726
1 0
Emsal 6.110,6 | 73.320.000,00 | 12.000,000 10% | 0% 30% 0% 0% 20% -2% 0% 0% 18,960,000
2 0
Emsal 552,00 7.200.000,00 13.043,478 10% | 5% 10% 0% 0% | 30% -2% 0% 0% 19.956,522
3
Emsal 6.586,0 | 65.000.000,00 | 9,869,420 10% | 0% 30% 0% 0% | 20% -2% 0% 0% 15.593,684
4 ]
Ortalama Birim Dedger (TL./m?) 18.981,733

Emsallerin tamaminda %5 pazariik payi (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede A-2 Konut imarh parsellerin birim m2
degerlerinin 8.000.- 10.000 TL aralifinda oldugu tespit edilmistir.

6427 Ada 2 Nolu parselin yapilagma garti diger parsellere gre daha fazla olmasi
sebebiyle daha degderli olup; dederde bu durum (Yaklasik olarak 2 kat) goz
dninde bulundurulmustur.
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3487 Ada 413 Nolu parsel Ham parsel konumunda olup; Dizenleme Ortalk Payi
(DOP) kesintisi yapiimas| gerekmektedir. Dederde bu durum (Yaklagik olarak
%50 kesinti yapilarak) g6z onlinde bulundurulmustur.

5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug agagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

ADA PARSEL | Yuzolgim | BIRIM FIYAT [ DEGERT ( TL ) HESAPLANAN

(m2) DEGER ( TL )
3432 12 807,84 13.500,00 | 10.910.000,00 10.905.840,00
3487 413 7.400,00 | 4.750,00 35.150.000,00 35.150.000,00
3919 15 1.911,11 11.000,00 21.030.000,00 21.022.210,00
5075 11 663,54 10.000,00 6.640.000,00 6.635.400,00
5076 10 3.725,79 10.000,00 37.260.000,00 37.257.900,00
6427 2 41.077,68 | 19.000,00 780.480.000,00 780.475.920,00

l | TOPLAM 891.470.000,00

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S. hissesinin Pazar degeri:

["ADA | PARSEL | ARSA DEGERI PAY PAYDA | YUzDE HISSE DEGERI | YUVARLATILMIS KDV'LI DEGERI (
| HiSSE DEGERI TL)
3432 | 12 10.905.840,00 | 1 1 100,00% 10.905.840,00 | 10.906.000,00 11.778.480,00
2487 | 413 35.150.000,00 | 1 1 100,00% 35.150.000,00 | 35.150.000,00 37.962.000,00
3919 | 15 21.022.210,00 | 1 1 100,00% 21.022.210,00 | 21.023.000,00 22.704.840,00
5075 | 11 6.635.400,00 1 1 100,00% 6.635.400,00 6.636.000,00 7.166.880,00
5076 | 10 37.257.900,00 | 203 800 25,38% 9.454.192,13 9.455.000,00 10.211.400,00
6427 | 2 | 780.475.920,00 | 1 1 100,00% 780.475.920,00 | 780.476.000,00 | 842.914.080,00
I TOPLAM 863.646.000,00 932.737.680,00
= .

2023/ASCE GYO-002

37




ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

b. Maliyet Yakiasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimint aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigiiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagtmimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmailarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayri faydaya sahip bir
varhig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmailarin degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim 8demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamas! ve varhdin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmast.

Yukarnida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygutanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiriklandirilip agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

(a) katihmailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi disundukleri,
ancak varhidin yeniden olugturulmasinin 8niinde potansiyel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin dier yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmast), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece gtivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin dederi genellikle, varligin olusturuimasinda
gegen slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
2023/ASCE GY0O-002
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yapmadigini) ve katiimailanin, varhgin, tamamiandigindaki degerinden varhg
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yaplilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklagimi
kullanitmamistir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmamigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullaniimamuigtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari dedere donlstiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiink( degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin g6zlyle dederi etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida ver verilen durumtarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilimesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlami agirhik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozilyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) deerieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina
iliskin énemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya hentiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goralmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle gideritemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger
varsayimlar

Tasinmazlar benzer 6zelliklerde olup; 6427 ada 2 nolu parsel igin gelir yaklagimi
kullaniimistir.

Arsa konut imarina sahiptir. Gelir yaklasimi yontemi kullanilirken arsanin
{izerinde bir konut projesi gelistirilerek gelir elde edilebilecegi kabul edilmistir.
Olasi projede, arsa sahibinin arsa pay! kargiigr miteahhit ile stzlesme
gerceklestirerek projedeki toplam hasilattan pay alacag varsayilmistir.

Olasi projeye iligkin ingaat alani ve satig alan: projeksiyoniar: agagida yer aldigi
sekilde hesaplanmigtir.

A Briit Arsa Alani (M2) 41.078
B Terk Alan (M2) 0
C (A+B) Net Arsa Alani (M2) 41.078
D Emsal / KAKS 1
E (C*D) Emsale Esas Alan (m2) 41.078
F Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 15%
G (E*F) Emsal Harici Satilabilir Atan (m2) 6.162
H (E+G) Toplam Satilabilir Alan 47.239

Piyasada uygulanan oraniar dikkate alinarak arsa sahibi payinin %50-%55 aralifinda olabilecegi
distniilmektedir. Muhafazakar kalmak adina hesaplamalarda arsa sahibi pay1 %50 alinmigtir

PAYLASIM BiLGILERI

a Arsa Pay! Orani (%) 50%
b Yiiklenici Payi Orani (%) 50%

Konut satis fiyati tahmininde emsallerden faydalaniimistir. Agadidaki tabloda yer verildigi tizere emsal fiyatlan
uyumlastiridiginda baglangig konut satig birim fiyati 42.500 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL REGERLEME ve DANISMANLEIK ALY,

Emsal No Yuzdicbma Hissesi/ Net Parsel Niteligi Satiga Sunulan Degeri | Sabiga Sunulan ligilisi {letigim

(m?) (m7) [45) Birim Degexi

{TLm")

Emsal 1 220.00 190,00 Konut 5.575.000,00 29.342,11 ARV Gayrimenkul 0 (531)645 13 45
Emsal 2 285,00 240,00 Konut 7.500.000,00 31,250,00 Realty Ernfak 0 (530) 617 10 94
Emsal 3 290,00 220.00 Konut 8.200.000.00 37.27273 Huseyin Glzeldemirci 0 (505) 29574 73
Emsal 4 360,00 280,00 Konut 410.000,000,00 35,714,29 3 Bay Emiak 0 (532) 370 80 65
Emsal Yozolg | Satisa Gergekgl Cep Alan | Kon Zam | Yap | Sere | Paza | Man Die | Dizeitiimis
No ima Sunulan Birim he D. um an Yas1 | fiye ! zara rp. Birim Deger

{m?) Degeri (TL) Defjer D. D. D. D. D. D. D.

{TLim?)

Emsal 1 190,00 5.575.000,00 20.342,105 | 5% 0% 20% 0% 0% 0% 2% 0% 15% 40.492,105
Emsal 2 240,00 7.500.000,00 31.250,000 | 5% 0% 20% 0% 0% 0% 2% 0% 15% 43.125,000
Emsal 3 220,00 8.200.000,00 37.272,727 | 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2% 0% 15% 42.118,182
Emsal 4 280,00 10.000.000,00 | 35.714,288 | 0% 0% 10% 0% 0% 0% 2% 0% 15% 43.928,571

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 42,415,965
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekceler

iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Tirkiye'nin 10 yilik deviet faizleri referans alinmistir.
Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tahvili faiz ortalamasit %19,12 seviyesindedir.
Dolayisi ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate alinmigtir.

Tirkiye 10 Yitlik Tahvil Faizi

N e
v Iy 'i Ortatama %19.12
. S ) \\/r‘/\h\‘

P
5%
105
5N
o™
QRRE%RS:ﬁR:EQRQR:R::RRR
%RRRRR?ERQERRRH /8 =% ® R R
EESSZGSZ%SS&SSB%!EESQQ
A S g % ® X ®BR 3 & = R - 3 R = R 2 =

Kaynak: httDs:I/tr.jnvestinn.com[rates-bonds/turkev-1Q-vea(-bond-vield-histgrigal—ggtg

Son ddnemde gerceklesen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldugu gériilmektedir. Gayrimenkul piyasast, hisse
senedi piyasasi kadar likit bir yatinm araci olmadidi igin risk priminin daha
yiiksek olmasi gerektigi dustinlimig ve risk primi %8 olarak kabul edilmigtir.

Sonug olarak iskonto Orani %19,12+%8=%27,12 olarak kabul edilmigtir.

Proje geligtirme ve izinler icin gecebilecek sireler dikkate alinarak projenin bir yi
sonra satiga gikarak gelir getirmeye baslayacad ve satiglarin tamamlanmasinin
bes yila yayillacagi kabul edilmigtir. Satis fiyat artig hizi yilhk %25 olarak kabul
ediimigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Gelir yaklasgimi ile ulasilan sonug

Degerleme konusu 6427 ada 2 nolu parselin degeri gelir yaklasimi ile
853.445.000 TL olarak hesaplanmistir.

Buglinki Satig Fiyat 42.500
Arsa Sahibi Pay 50%
Fiyat Artis % 25,0%
iskonto Orari 27.12%
Girigimei Kan 10%

1 2 3 4 5 6 Toplam
Satig Hizi 0% 30% 30% 20% 10% 10% 100%
Satilan Alan m2 a 14172 14172 9.448 4.724 4.724 47.240
Satig Fiyat (TL) 53.125 66.406 83.008 103.760 129.700 162.125
Toplam Hastat (milyon TL) 0 941 1.176 980 613 766 4.476
Arsa Sahibi Payi (milyon TL) 0 471 588 480 306 383 2.238
Gelistirme Karl (milyon TL) - 0 47 59 49 3 38 224
Gel. Kan Sonr. Arsa Sahibi Payi (milyon
TL) o 0 423 529 441 276 345 2014
Iskonto Katsaytlan ] 12112 _1,6159 20542 26113 33195 42197
Arsa Sahibi NBD (milyon TL) - 0,0 2621 257.7 168.9 83.1 81,7 8534
Arsa Degeri (TL) 853.445.247
Arsa Degeri (TL/m2}) 20.776

6427 ada 2 nolu parselin pazar yaklasimi ile tespit edilen birim degeri 19.000
TL/m2 iken, gelir yaklasimi ile hesaplanan birim degderle arasinda blyUk bir fark
bulunmamaktadir. “Farkll Dederleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglaninin
Uyumlagtinimas! Ve Bu Amagla izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi”
bélimiinde ifade edildigi izere pazar yaklagimi ile ulagilan sonuglarin tasinmazin
degerini daha dogru yansitti§i dusiiniimektedir. Bu nedenle diger parseller igin
ayrica gelir ydntemiyle hesaplama yapiimasina ihtiyag duyulmamistir.

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadi§i tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihd yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaz bos arsa vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsihgr yontemi ile bir
projeye konu dedgildir. Dolayisi ile emsal pay oranlar takdir edilmemistir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEG ERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Uzerinde proje geligtirilen arsalarin bog arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar igin bos arsa degerleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar
lizerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar

Proje degerlemesi yapiimamigtir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlarin zerinde konut agirhikh gayrimenkul projesi geligtirilmesinin en
verimli ve en iyi kullanim sekli oldugu digtinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayttlanndaki misterek pay sahiplerinin dederi degerleme islemi kapsami
disinda tutulmustur.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

7. ANALIZ SONUCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastiniimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Pazar Yaklagimi ve Gelir
Yéntemi olmak tizere iki farkh yontem kullaniimistir. Gelir yénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugtinkii degere
ulasiimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan dngorilen emsal ingaat alani ve
satilabilir alanlar 6ngdrilye dayanmaktadir. Gelir yénteminde kabul edilen
sartlarin degismesi durumunda degerde degisiklik olma riski ylksektir. Bu
sebeple ile pazar yaklagimi yénteminde arsa degerlerine ulagilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltic oldugu kanaatine varnimasi nedeni ile
sonug bolimiine arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi ydntemi ile elde edilen
dederin, yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier ile Iigili
Goriis

Deferleme konusu tasinmazlar tGzerindeki takyidatlar ve buna dair gorlglere
rapor'da "Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" baghdi altinda yer
verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.N.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemili Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 6427/2 nolu parsel {zerinde yabancilara satilamayacagi
yoniinde beyan mevcuttur. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Givenlik
Bolgeleri Kanununa gére askeri yasak bolgelerde ve glvenlik bdlgelerinde
yabancilarin mal edinmesi kisitlanabilmekte olup, ilgili parseller {izerinde yer alan
beyanlar bu amacla konmugtur. Beyanlar ilgili parsellerin Turk vatandaglarina
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve dederlerine dnemli bir etki
yapmamaktadir.

Yukarida belirtilen husus disinda degerleme konusu gayrimenkulier
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi degildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

111-48.1 Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi Madde
24.1.c’de “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine
radmen iizerlerinde proje gelistiriimesine yénelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif toplaminin %20°sini asamaz.
Gayrimenkul yatiim ortakhdina déniigen ortakliklarin sahip oldugu bu
nitelikteki arsa ve araziler icin séz konusu sdre dbniistime iliskin esas
sézlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” hikm yer almaktadir. Sirket 14.02.2023 tarihinde ticaret siciline
tescil edilen Genel Kurul karan ile Esas Sézlesme’sini dedistirerek ASCE
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi unvani ile gayrimenkul
yatinm ortaklidina dontsmustir. Bu baglamda, s6z konusu 5 yillik sire
heniiz devam etmektedir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakki veya devremiilk hakki degildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
OIlmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 1I1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklar portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatirim ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhlklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde GASKI Genel Mudirligi lehine irtifak
hakki, gegit hakki ve yabanci uyruklu kisilere dair sinirlama bulunmaktadir.
Raporun ilgili kissmlarinda agikiandigi tizere anilan takyidatlar gayrimenkulin
degerini dogrudan ve dnemli élgiide etkilememekte ve devrini
engellememektedir. Bu baglamda, tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfdyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMI ve DANISMANLIK A.S.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklidi
portféyiinde “Arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.
¢ KDV oranlarn gincel mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz pargasi olup badimsiz kullanilamaz.
= Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

Asce Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdgi A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV’siz Degeri —? ~ KDV'li Degeri ) |
863.646.000,00 TL 932.737.680,00 TL "g
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